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californiLI Lol.Li TI-し1StL以 下 ､ ＼〔Y rト ヒL/T)係 わ り を 事
例 と
し て 報 告 す る し第 -1車 上.最 後 に ､ LT糸鋸 我 と CLT組 織
と が
展 開 し て い く 意 義 や 可 能 性 に つ い て 考 察 す る し第 5章
).I
2.米 国 に お け る トラ ス ト組 織 の 歴 史 的経 緯
本 章 -LTl･ま､ 米 国 にお け る 主 な 1.T組 織 や rLT線 素打つ歴 史
的 経 緯 や 糸鋸哉し/1特 徴 な どにつ い て整 理 す るこ なお ､ 本章 {Jl
既 述 は 文 献 資料 6)を も とに筆 者 が再 整 理 した も狩 で あ る怨
2-1.自然環 境 の 保 全 を 目的 と した ラ ン ド ･トラス ト組 織
LTLIr)歴 史は tSM 軍 に さか LT7ぼ i'-_i､rh打 lPSEl圧 1工 二上っ
て 米国 で最 初 J〕LT組職 ､TrLlSteビ 01-'RPStPr＼･aTLi()nLS 甘口1~､
写経 譲 が 設 立 され た窃 エ リオ ッ トは 米 国 ラ ン ド弟 ダ-プ業




しI.7取 シバ且-1において科学的ア7:=7-予を取 ら上 TORL71よ =)
に風景を守る とい 十畑f,JT.r生ではな ＼∴ 動植物や 生態系を守
るとい ろ寺｢紺 生で･おった.二､
自然環境しフ宮芙全が 主流でjト･王二LTLflモギ lTLに新 し八･､風
を送 り込んだしノりが ItL:)7'二軍:=設立 された TPLである.｡創設
者は Huey Je払somであ 野､T泥 の上層幹部であったO批野
たが､ 自然環境し叫呆全にとごまらず､ 人と衝 と自然Jl共 存
に掛 味を 示し､i) 人Lnニー ズを満 た十 オーブ ン て･<- て
を取 得 して保存す る､:)TP1.として 自立 した 土地保 存組
織 ,を運営す る､封 公共し71利益しつた漬し7十士池に間十 る専門
家 とい ･Tj新 しい職 憶 を創出す る､ボ 土地保存 とそJ-1!二･小
に心尊 台資金調達 についてLn新 しい手法し｢戊 尊者にな る､
とい ･vI-tつを 巨‖票と して掲 げたL,当時､ 米乱 ･二二拭 十る l_T
組織の多 毛が棒物や動物､鳥の生息地を悌全対象 としてい
た し;Tl に 対 し､市民しりたLt㌦ノ｢遊び場､リツl上エー ションJl喝､
休 息 し芦 喝 Ln 保 全
を 活 動 L.71 主 軸 と してい る点が大きな特徴 と
な っ て い る = さ
ら に ､ T P t_. L J7 土
地 保 存 プ ロ グ ラ
ム には､都
市 部 に お ･: 千 ,-5 オ
ー ブ ン ｢ く べ - ~ -く し ,'7 1'呆 芹 や 柚 吉 岡 が 含まれて
現 在 Ln 所 ほ と ん
1 ! 見 ら れ な い :
1 9 6 0 年 代 に 阜 急
と L T .'ま 大 き な ム
ー ブ メ ン ト と な i/)､よ
i/7 L_生 活 に 身 近 な
自 然 や 住 環 境 了 汁
気 圭 を 求 か ら 意
識 し/り高まり
か ら 数 多 く LJ l rJ
一 七 ′ し /i f L T 組 織




冶 体 を 含 ニト せ た
lJ T 組 織 し ｢ 楼 七 に ､
二 (〕 0 0 年 か ら 二 0 0
5 Ef --し｢5年





:l l. l i こm L, ビ げ ノL 下
､ L T :㌔ ) が 1 9 8 二
軍 に 設 立 さ れ た
こ
2 - 2 . 低 所 得 者 層
に 対 し て 住 宅 供
給 を 進 め る た め
に 生 まれ
た コ ミ ュ ニ テ ィ
･ ラ ン ド ･ ト ラ ス ト 組 織
LI L T し っ 歴 史 は 比
較 的 浅 .( ､ お よ
そ :3 0 午 前 に 1 11 S




供給を進 漬るた畔 二福大出された.,現在で-;ま全米で 5千程
度し′71LILT粗論結;存在十 る_とい1-｢;著1′ている二
自然環境 Lrlf:p51一会を目的 1-した LTは主 として郊外部i二お
いて広~.転売土地を保存 してきたが､土地を利活鞘せずに閉
じこめて しま う傾向がある犯に対 して､cm は都市部の立
地を数多 く扱W､土地の利落屑に重点を置む澤 きた 8㌔ ま
た､(1_Tでは コ ミュニテ ィJITArン･バーによる土地しり所有べr
意志決定-齢参加などが大きな輝徴として挙げ 転鈍 る9号窃
rLT;姐式量には比較的小鴨慢な組織が多1､全米でJlrLl
束鮎鼓,J?ネ､!トワー ク紐j載となるNatiLlnと11rLT ＼ビー＼VO止 u'I.
下､㌔l_T＼)が 二006年に設立された､1
2-3.小結
米貢にお 汁る主な LT組織や rLT組織Ln歴史的経緯,を･巨3
-1に整理 したL,lJTは風景レrl保 全とい -:)思想か ら生まれ､
動植物や 生 態 系 (JTl 保 全- と展開 し､よレ1生活に身近な自然
■ ､- 一
層に対 し て 住 宅 供 給 を 進 渋 る こ と を 目 的 と し て生まれ､LT
とは 県 な る 流 れ を 持 っ て 展 開 し て き た ｡ そ し て ､ 数 多 くLrl
LT組織 や r L T 組 織 が 設 立 さ れ て き て い る が ､ L T l や ＼ LIL T :J
L,71設立 に よ っ て 組 六栽 LTl 相 互 Ln コ ミ ュ ニ ケ ー シ ョ ン が 回 ら れ
るよ う に な Ii,) ､ 各 組 遍 紅 rl経 験 や 与 露 鼓 を 共 有 し て い く こ と が
可能に な -rj た と 言 え る ,
3.T ru st fo r Pub lic L and の 新 た な 取 り 組 み
審 馨 で は ､ 近 年 の T P L の 取 り 組
み に づ も ちて 戦 恕 ア リ ン ダ
● ■ ● 一
一
テ ィ ･ ガ ー デ ン げ 1 下 ､ CG 〕 J7 取 i･l 組 立 を 中 心 に 報 告 す る .:
● 一一 一 一
ン で お い ､ 個 亡 に 独 特 な 空 間 設 計
が な さ れ ､ 個 性 豊 :t* :工 ≡
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写 真 - 1 T P L が 関 わ っ た オ ー プ ン ス ペ ー ス(左二㌧ 写真-2TPLが関わったコミュニティ.ガー デン(中)､写真-3ManhattanLandTrustの標識(右1
問 を 削 出 し て い る ., な お ､ 文 献 資 料 を弓潤 した部分につい
で は 注 釈 に 記 し た O
3 - 1 . T r u s t f o r P u b H c L a n d を 取 り 巻く環境の変化
T P L の 事 業 範 囲 は 全 米 に 及 ん で おり､事業二杵象も近隣し:'1
■ ■ - 一 一 ●
) Q そ し て ､ 写 靴 の プ ロ ジ 芸 夕 鞍 の 嘉 率 モデルは公衆機関が
直 接 )^ ｢ 人 し に く い よ : l な 土 地 を 取 ;- ) まとめて民間から買収
L ､ そ れ を 連 邦 や .i帖 こ ､ 市 場 価 格 以 下で{Jl適正七億格で売
却 - ト 5 こ と で 当 該 軌 間 し 瑚 寸 敢 負 ･担 r;i ･軽減十ることでおる､_
T P L は ､ 土 地 所 有 音 に 土 地 を 市 場 価 格トロごて売却 して=L,言〕
い ､ 公 鞍 機 関 が 必 要 と す る 予 算 を 用 意 できた際に､公正な
土 地 所 有 音 は 税 制 上 L,r l lT g :.遇 措 置 を 得 る こ とができるt･い')
仕 組 み で あ る 12 ㌔ 多 く の 場 合 泡 立 地 所 有者妄ま保全をとて
も 気 に か け て お り ､ 市 場 価 格 と 犯 差 招 一部を負担してでも
土 地 を 売 却 し て く れ J る こ と も 忘 i .L て は な ･1:]畑 ､:
1 9 LW 手 代 以 降 ､ そ れ ま で T P L が + i - き く 依存していた連
邦 政 府 の 土 地 買 収 資 金 が 太 東 的 に 労 ッ ト されるようになる
と ､ ブ C ジ ェ :-? ト に お い て も 大 き な 転 換 が 必要になったこ
ま ず ､ T P L J j 資 金 Ln 的 Lq 割 が 企 業 や 連 圭 ri 政 市､土地所有者
17 1 財 団 法 人 な ど 個 人 以 外 で あ っ た が ､ 慣 人から(′Tl寄付を
べ - ス と す る 体 制 構 築 へ と 転 換 を は か ･,つ た 1. さらに､連邦
政 宿 し り 土 地 買 収 資 金 が カ ､,/ ト さ れ る 一 一 万 で ､ 都市郊外昌㌃T
J l 広 大 な 自 然 環 境 し 叫 呆 全 や ､ 生 物 L .71 生 息 地 L]1保護などし71E:i
的 の た め に は 多 額 の 政 府 助 成 金 を 受 け る こ と が可能であっ
た た め ､ 都 市 部 以 外 の 場 所 で 狩 土 地 取 引 鷹 割 合を増やして
き た Ll 現 在 ､ T P L L 叫 マ 益 し汁 -.k 半 は 三 太 な 自 然 し･｢Lih▲る土地で
纂 施 さ れ る も の と な っ で も ㌔ る O
一 方 で ､ 都 市 部 に お い て 市 民 L r ) た 帝 し ノ｢ サ ー -I/'ンて~ミベース
を 確 保 す る こ と 接 写 P L の 約 束 で も あ 撃 ､ 丸 身 が 暮らす場所
に 近 い と こ ろ で 実 現 す る こ と が T P L に と っ て : ま 重要であっ
た ｡ そ の た め ､ 現 在 で も こ 鍔 よ う な 土 地 取 引 を 継 続的に行っ
て い る , 近 早 で は ､ 企 業 が コ ミ ュ ニ テ ( と し Il 交 流やコミュ
ニ テ ィ - J ) 立 ち 返 ;(-) と い っ た こ と か ら 成 果 を 得 る ことに大
き な 関 心 を 抱 く よ う に な っ て き て お 野 ､ 企 業 に よ る藩善事
一 一 一 ､ - - -
の よ う な プ ロ ジ ェ ク ト で は 事 業 に 投 資 十 る た れ T 7資金調達
と な る た め に 収 益 が 発 生 せ ず ､ 単 独 で は 投 資 狩 採 算が取れ
















































二千 (･オ -ーJj十 日 ギー を雇い､ 吊 寸~を共有している｡コ
















上って､地域=ミニ二千 工こよる自律的なマネジ メン トLJ｢
仕組みを育て等きたと言えるo
EiT-カ!L;皇出城コミュ二子1∵う;土地を保有す る場 合 ､ 信
朴や葛金Lnマネジメン ト能力が諜輩 と,な るが ､TPLな どしハ
大槻僅な組織が､地域コミュニテ ィが 慣 ;Ji(lPi'EI業 ､ 珊 三口
琴から資金援助を受けるための受 け恩 とな る こ とでそ 殿 問
題が解消されるし)また ､ これ まで 地 区 Lべ ･-し･L了1環境 藁 源
全や紺責苛を回 る ことが 困難 で あ ったが ､TPLな どハ大規
模な組織が この よ うな地 区 レベル の環境 資源 の髄 値 を見 出








の 基 本 モデル
NTLILT･ごまlgT3年に設圭された伝統的なCLT組織でLI,目上
サ ン フランシス詔周辺鍔ペ イヨニリアを率心としてカリフオ
JLニ ア州全域を績｢恥ヒして活動してい･5°当初は貫矧酉へ
LJ､)住 宅 供給乾び職業訓練な どから活動を開始し､やがて地
域 コ ミュ二手仁と協働して ､ コンペ-ジョンなどによ,='低
所 得 者 向け住宅供給など和 プ ロジェクトを澄めてWるo
Nrl/Tでは､地権者から 市時価格月下で土地を貴得した
う え で 住宅を建設し､低所 得者を対象二転=て卜で貯ま売､
賃 貸 lL了こいる｡住宅を販売する際には､＼rLTは土地L:1所
常 は 都 市部において､1戸 - IL-'戸.くらいL!r)小さJな7:=ジ二
I? トに 軸 足を置いている.｡ こし71際ニヒ他所打者Lr)封葦から
人 賢 者 にlrま転居時J7転売価 格 レ｢溝耶民を謹十二1-によを1､転
出 す る 際Lrl(主宅邑巨竜価格Jl高騰を･NL_TLTが所得増知音亘呈空
に 抑 制 し､弓ほ続き低所得 者-J~1(-:ErE供給を可能としてい
ら : こ うした手法で低所得 者 ,J-1･対象とした住宅政策を湛統
的 に 十 十 Lt'lている､.
hTLILTは 矧 詣持 巨 営 利 組 織 で ふ･I:)という点から開発上､･｢制
限免除 が受 け ら れ る な ど ､ - 燈 の 開 発 業 者 よりも自由度の
高い開発 行 為 が 可 能 も習 う と な っ て W る o こ の た め ､ 住宅開
発 を終 えた 後 ､ 緩 宅 が 転 売 さ れ る 際 に 発 生 す る 転 売 手 数 料
ち-般 企 業 の 半 分 程 度 播 き に 設 定 し て あ る に も か か わ ら
ず積極 的 な 転 売 が 行 わ れ て 態 ､ る 窃 そ の た め ､ 且 浄 当 た 野 の
転売寧数 料 が 低 宅 と も 積 極 的 な 転 売 が 行 わ れ る こ と で 収 益
が上げ られ ､ 旭 し 71 事 業 運 営 資 金 し ｢ 大 半 を こ こ か ら 捻 出 す る
ことが i]摘 巨 と な 一 つ て い る こ こ し つ こ と カ ､ ら ､ 準 営 利 組 織 に _よ
る開発 に 対 十 る 自 由 度 が 確 保 さ れ て い る こ と が 公 共 圭 持 主 阜
る開 発 行 為 Lrl'1 経 済 的 持 緯 性 L r 1 5 斐 肯 ＼ と 撃 が 一 十 こ い る と 言 え
る〕
新 堀 大 賢 音 に 対 し て は 資 産 管 理 や 法 制 牽 :千 .: F L ･r ､ 理 解
を Lた 上 で 入 官 を さ せ る た 据 二 ､ 1･l 川 n 止 u l T p ll l s E d u LI Ll t _ い 11
､
-460 -
(肘 日本都市計画学会 都r吊卜画論文集 1し).Liュ-3 二OOLq牢 10.司
JoILrtZL7[()j'lhL7CE-oIP/L717"'Tlg/FI∫JiltLlt,L!f.JLJP'1〃⊥VL-).メ_,I-3.0(.TobピT:IOOS
写真-4 NCLTが関わっているOAKLANDNOODLEFACTORY(工事中)
現在 紺乱 写の運営予算狩約 逢割が開発 をこよる収益､約 3
割が賃貸プ ロジェ ノミ7ド亡お L･'-)､土地 を活 稲す ることによン1
収益を裾 十こいるL,そLJl他､ コこ/+トしテ (ン グ業務や寄付
金や助成金な どによ シ)まかなわれている.｡寄付金や助成金
に-/.?いては武硝 ‥関係撞問か らI'固人的な寄 付まで広範に集:t､Fl
ら離/=いる:
以上､＼し､LTによるブ ごジェ ?卜しっ基本モデルを図 -:工こ
整理 したLニ
4-2.Northern California Land Trustによる地域 コ ミュニ
ティに係わ る取 り組み
近牢になって ＼LlLTで;1ま地域 コ ミュニテ ィに係二いる案件
に数多ミく係わるようこ圭一つて きている_具体的公取 叫 ELl



























を成功 させ ている事例 も鼠 られるが望豊彦泡これまで都市部
































にT'ワ ニ一子 してい 十二と甘 できるし_.
･J＼,17ジン :?;t･オー7 1,7,ぺ- 謁とい r)両方し叫 鋸 ･l:.二か ら土
地し･r昭を在や 裾 舌明にお いて持続性 を来れ fl=)動 きをつない
でい くことボで きる:
餐す るプ 沼ジ濫 ダ H,こおいて､収姦源 を確保 で きる新 し
いモデ 脇を構築 して態､宅可能橡 があるO
■ ､
や 全封的･J:ご率 ､再 ､r7- クは新たな事業展開しハ星がか ま･)と
なる可能性 があるO
･土地 を桟把 とす る民間非営利組織 LT)新たな ネッ トワ- チ
の構築 につ なが る可能臆 があるO
土地 を1'臥 rJ了こほな く民間非営利組詣拍ミ保有す る こ とに
土一十て､特定しこ｢個 人が所有す る喝 合とは異な り民主的 な手
続 きに よJBで意志決 露がな され るため､個 府Aの事情 に と
立∴いれ笑こい公共的な視点 ニ f=った､ コ ミュニテ ィレヾ′L･で
の戦略的な立地別済や ヨ ミ毘ニテ ィデザイ ンが可能 にな る
ことに よ り､ コ ミュニテ ィし叫酎直観 に基づいた 土地利 用計
画 犯実現 を図 る こ とがで き るで あろ う｡ 米 国 にお け る LT
組 霜 粍 〕し一口 組主我膏 正午し~/r)動向は､現代社会 において､生活
了 一 貫 を 来 れ 慧都 市住民了序言こなニー ズによるもしハと捉 える
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